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Actual Condition of Detached Houses and the Way of Living 
in the Ger Area, Ulaanbaatar, Mongolia 
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The Gel Area, the formation of which started as a temporary residential area of surplus population 
in the socialism era, is continuing expansion along the northern and western valley in Ulaanbaatar, 
because of the extreme population concentration to the capital after the transition to market 
economies. The air pollution and soil contamination have become serious urban problems in recent 
years. Improvement of the living environment of the Gel Area is the urgent business for the 
modernization and management of city environment of Mongolia, and the improvement of dwellings, 
as a key factor of smoke or soil pollution, is the matter of special importance.  
  For the purpose to propose some methods to improve living environment of the Ger Area, we 
surveyed 50 dwellings in detail selected randomly from all over the Ger Area from 2013 to 2015, with 
the cooperation of the Housing Project Team of the Office of The Capital City Governor. This paper, 
based on the result of the above-mentioned survey, gives light on the detail of Living Houses of the 
Ger Area. 
1. はじめに
1.1 研究の背景と目的 
 1992 年に計画経済から市場経済に移行したモンゴル国
（以下、モ国という）では、近年の豊富な地下資源輸出に
よる経済成長に伴い、全人口の 45%を超える註１）首都ウラ
ンバートル市（以下、UB 市という）への極端な一極集中
が生じている。社会主義時代に過剰人口の一時的な居住地
として市の中心部外縁に形成が開始された「ゲル地区(Ger
Khoroolol)」４)、註２）は、市場経済化以降、土地所有制度註
３)を背景として都市計画不在の北方、西方の谷筋に拡大を
続けている。冬季において暖房として使われている石炭ス
トーブからの煤煙による大気汚染や衛生・ゴミ処理インフ
ラ未整備による土壌汚染は深刻であり、特に 10μm 以下の
粒子状物質 PM10 の大気中の年間平均濃度は 279μg/㎥に
及び 2)（Photo1）住民の生活に呼吸障害や喘息など深刻な
影響が出始めている。ゲル地区の住居及び住環境の改善は、
モ国の近代化にとり喫緊の課題となっている。
2014 年の UB 市世帯数は 352,713 世帯、このうちゲル地
区の世帯数は約 60％と言われており、約 20 万世帯にのぼ
る。将来の住宅需要戸数は 2030 年までに 444,200 戸と予
測され、うち中高層住宅は 264,700 戸、一戸建て住宅は
179,500 戸であり、ゲル地区の世帯数は今後 15 年間にも
増加を続ける見込みである 13)。JICA 註４)は都市計画マスタ
ープラン策定調査 13)において、市中心部のゲル地区を中高
層住宅地区として都市再開発事業を、市周辺部のゲル地区
を低層住宅区域として近隣住区計画にもとづく土地区画
整理事業を行う戦略を提案し、都市再開発法案策定に協力
を行った。市周辺部においては都市再開発法にもとづいた
土地区画整理事業を進めるため UB 市ゲル地区開発局註５）
が候補地区を選定し調査を進めている。土地区画整理事業
は、住民の土地を一部換地して必要な公共用地や保留地に
あて、混乱した道路網を整備する手法をとることにより、
必要なインフラや都市施設を整備して土地の利用価値（及
び市場価値）を高める手法である。この手法は土地私有へ
の強いこだわりを持つ住民の多いゲル地区の開発に有効
な手段であると考えられる。しかし、モ国の財政は悪化し
ており註６）、財源も限られる中註７）、開発には相当な年数を
要すると思われる。また、この手法により公共的な道路等
の整備は期待されるが、都市問題の主たる原因である住居
自体の問題解決という課題は依然として残る。 
 本稿では UB 市ゲル地区の低層の一戸建て住居を対象と
し、住居改善の具体的手法を考案するための基礎データと
して、①敷地内の住居の現状を把握し、②固定住居バイシ
ンの建設や内部の間取り、その形成に影響を与える因子に
ついて明らかにすることを目的とする。
1.2 既往研究と本研究の位置づけ 
 ゲル地区については、前述の無秩序な拡大により都市問
題が顕在化して以降、その問題解決のための実態調査や都
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市社会学の観点からの研究が行われるようになった。
JICA(2002) による報告書 12）は、ゲル地区全域における住
まいに関する問題を広範囲の住民へのアンケート調査に
より収集した詳細なレポートで、ゲル地区の現状を総体的
に把握するための貴重な情報を提供している。文化人類学
分野においては、Miller (2013)がゲル地区の形成過程や
法的背景についてまとめた上で、人類学的調査を行い住居
建設や実生活の現状を住居と関連付けて述べている 14）。ま
た、滝口（2009,2013）による社会主義体制下から市場経
済への移行過程におけるゲル地区での人々の経済や土地
財産所有に関する一連の研究は、現代のゲル形成の背景を
知る手がかりを提供している 4）、5）。佐藤（2009）は 18 世
紀から 19 世紀における清統治時代のウランバートル前身
のフレーについて、漢人とモンゴル人が混住する都市の
人々の生活に関して歴史的資料に基づいて詳細に論じて
いる 3）。これらの文化人類学分野における研究は、ゲル地
区の歴史的形成過程や制度の変遷と人々の生活との関係
に光を当て、ゲル地区を理解する上での貴重な知見を提供
している。しかし、住居や住まい方に焦点をあてた建築計
画学的調査に関しては、過去散発的にしか行われていない。
現代のゲル地区には中所得者から低所得者、UB 市出身者
から地方出身者まで多様な人々が居住しているが、貧困層
の人々による盗難などが発生している事情もあり、住居内
部まで詳細に調査することが困難であったことも理由で
あろうと思われる。 
 本研究は、得られた知見を最終的にはゲル地区の住居や
住環境の改善に役立てることを目的としているが、住まい
方調査に関しては、戦後日本住宅の近代化に多大な貢献を
した西山夘三による一連の住まいに関する研究を参考と
している。膨大な数の庶民の住居や生活実態への詳細な調
査から導き出した「食寝分離論」7), 9) に基づく間取りは公
営住宅の標準設計である「51C 型」に採用され、戦後日本
の住宅の近代化に多大な貢献をした。本研究は、西山夘三
と同様に、一見無秩序に見える住まいのあり方の中に、
人々の住まいに対する何らかの観念が現れていると考え
る立場をとる。ゲル地区の住居や住まい方の背景にある、
モ国の人々の住まいに対する観念を把握し、住まいに対し
積極的に工夫を施している住民の知恵に学ぶことを通し
て、モ国の新たな定住の形を導き出そうとする姿勢である。 
モ国には三千年にわたる放牧生活が生み出したゲル（移
動式天幕）という伝統的住まいがある。ゲルは、家族協働
により２時間もあれば建設、解体ができ、最高気温 40℃
ともなる夏季には天幕の裾を折り上げて天窓を開ければ
風通しの良い快適な住まいとなり、最低気温-30℃以下と
もなる冬季には羊毛のフェルトで覆われた内部で火を起
こせばすぐに生活が可能となる。遊牧の生活様式に合わせ
培われた知恵により、住居の内部だけでなく付帯する外部
空間をも生活空間として生かしながら、風土に適合し洗練
されてきた伝統的住居であるといえる。モ国の人々は 20
世紀において当初は社会主義導入に伴いロシアの文化を
受け入れ、ウランバートルに都市を形成してきた。UB 市
中心部に建設されたソビエト式アパートメント地区の周
縁に拡大を続けてきたゲル地区は、モ国史上初めて形成さ
れた低層の定住都市であると言える。20 世紀から 21 世紀
にかけ、市場経済への移行後に急速な経済発展のもとでゲ
ル地区も拡大してきたが、歴史的に見れば、ゲル地区の雑
多な住居の混在状況は「移住の文化」から「定住の文化」
への移行期の一事象とも見て取れる。そうした観点からも、
ゲル地区の住まいのあり方が今後どのように変化し定住
の「形」が定着してゆくかは、モ国の新たな住文化形成に
おいて極めて重要であると考える。
 これらの研究理念に基づき、本研究では広範囲な地区を
対象として統計学的アンケート調査を大規模に行うよう
な手法ではなく、住居を１軒ずつ訪ね、その住居に現れる
モノとしての住居の実態を実測調査により把握するとと
もに、その中での住居建設や住まい方の実態を個々の世帯
に対しヒアリング調査を行うことにより把握する方法を
とった。
2. 調査概要
2.1 ゲル地区の概況 
UB 市は、モ国トブ県の中央北部に位置し、ディストリ
クト行政界としての６つの区がある。ゲル地区開発局 に
よれば、「ゲル地区」と呼ばれる住居地域は習慣的な呼称
で呼ばれる 29 の地区に分類される。舗装されているのは
幹線道路のみで、住区内の道路網の多くは乱れ未舗装であ
る。電力の供給や地区ごとに設けられている簡易給水所の
他、小学校、保育所といった公共施設については不十分な
がらも配置されており、人々が日常生活を営むために最低
限必要なインフラは存在するが、公共の上下水、暖房イン
フラ註８）は整備されていない。モ国の極端な乾燥気候下に
おいて給水は生命線であるため、公共で有料の簡易給水所
は数百メートルおきに設置されており、住民はポリタンク
を荷車で運び水を汲みに来る。電気に関しては地区ごとに
電力会社と契約し、ほぼ全域に行き渡っている。このよう
な都市インフラが未整備な地区ではあるが、住民は必ずし
Photo１：冬期のウランバートル全景 
火力発電所、ゲル地区の石炭ストーブに由来する煤煙、自動車交通
の排気ガスによる大気汚染が深刻化し、丘の中腹では視界が 50ｍの
ところもある。 
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も低所得者層ばかりでなく、教師、医師、エンジニアなど
中所得者層の人々も住んでいる。中には家族の敷地を合わ
せて広大な土地に複数の住居を建てているような比較的
裕福な世帯もある。 
ゲル地区内の住居の殆どは高さ２m 前後の柵（「ハシャ
ー」（khashaa））で囲われた敷地内に固定家屋（「バイシン」
（baishin））やゲル、粗末なトイレや資材置き場、石炭庫
の粗末な小屋を建てて住む形式である。ハシャーは高さ約
２m の木製の板を地面に刺し、隙間を開けず互いに横材で
つなぐ形式が一般的であり、道路側に対しては総じて閉鎖
的である。人々は家族構成の変化に応じゲルを適宜用いな
がら、多くは自力で木造、煉瓦造、あるいはこれらの複合
した構造の固定家屋バイシンを建てて住む。ほぼ全域の住
居において暖房に石炭ストーブを用いているために、冬季
の煤煙による大気汚染は深刻で、風向きや気候にもよるが
視界が 50m 以下となる地区もある。下水道インフラが未整
備のため殆どの住居では敷地内の家屋から離れた場所に
深さ３m 程度の穴を掘り、その上にごく小さな小屋を建て
て便所としているため、土壌汚染も深刻さを増している。
中心部に近いゲル地区（例えばガンダン寺周辺）は 1950
年代から形成された古い地区であるが、土地のどこを掘っ
ても悪臭がするほどで、住民の多くがトイレに消毒剤を撒
いてさらに汚染が進行している。 
しかし、建築や土木、建築設備関連の仕事に従事する住
民や住環境に対する意識の高い住民も少なからず見られ
る。そうした住民は敷地内に樹木を植え畑も設けるなど広
い敷地を有効活用し、家屋やトイレの建て方も工夫するな
ど住環境を良好にするよう努力している。都市インフラに
頼れない状況下において、ハシャー（柵）の内部における
住民の住まいや住環境を整えるための工夫の差が、直接的
に住居や住環境の質の差となって表れている。
2.2 調査概要・対象 
 ゲル地区は一見均質に見えるが、地区により周辺の自然
環境が大きく異なるほか、その形成年代により住民の居住
年数も異なり、コミュニティーのあり方にも違いがある。
こうした状況の違いは実際にその地域に入らなければわ
からない。本調査では UB 市ゲル地区開発局の協力を得て、
ゲル地区内の 29 地区のうち、アパート地区への再開発が
決定していない 25 地区の住居からできる限り全域にわた
るよう同局のアドバイスのもと選定した住居を対象とし
た。しかし、ゲル地区の中には明らかに自ら住環境を整え
ようという意識の高さが見られる住居が少なからず存在
する。それは住居や柵の意匠やディテールの細かさ、敷地
内の空地利用の仕方（例えば植栽を植える、畑を設ける等）
に現れている。調査の過程でこうした住居を発見した際に
は可能であれば調査を実施した。良好な住環境を整えてい
る住民は、住まいに対する意識も高く、彼らの住まい方か
ら定住にまつわる様々な情報や知恵を得られる可能性も
高いからである。冬季の生活実態を把握するため、2013
年 12 月の極寒期にも夏季の調査住居を再訪する形で調査
を行っている。 
 なお、当然のことであるが、調査にあたっては事前に調
査の目的と主旨を説明し、住民の同意を得られた住居のみ
対象としている。
2.3 調査日程・メンバー  
調査日程、調査住居数は以下の通りである。 
2013 年 夏季調査：9 月 1 日〜9 月 16 日：25 件 
冬季調査：12 月 22 日〜12 月 30 日：15 件 
（冬季調査では新規調査を行わず、夏季調査を 
行った住居を再訪し、夏と冬の生活の違いを 
 確認し、補足ヒアリングを行った。） 
2014 年 夏季調査：9 月 1 日〜9 月 16 日：12 件 
2015 年 夏季調査：8 月 13 日〜25 日：13 件 
調査員は東京工芸大学建築設計計画研究室、UB 市で活動
する建築家 Ganzorig Luvsanjamts 氏をコアメンバーとし
ているが、ほぼ全ての調査においてゲル地区開発局局員の
各地区担当者にも同行いただき、住民とのコミュニケーシ
ョンにおいてご協力いただいた。 
2.4 調査方法  
調査方法は下記による。
a) 実測調査、図面作成
平面図、配置図作成のため住居各部の寸法や、空地の広
さ、木柵との距離などをレーザー距離計と巻尺を用い実測
した。調査後、各住居の敷地を含めた平面図、配置図、断
面図を作成した。 
b) ヒアリング調査
主として住居内部における住まい方に関する詳細なヒ
アリング調査を行った。主なヒアリング内容は以下の８項
目である。冬季調査では夏季調査を行った住居の一部を再
訪し、夏季と冬季の生活の違いについて把握した。
① 世帯主氏名、家族構成及び世帯主との関係・年齢、各
家族の職業
② 現在に至る居住場所の履歴、現在の土地・建物の所有、
Photo 2：Hailast 地区の丘より俯瞰したゲル地区 
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登録状況、土地所有法への認知度 
③ 住居の構造（構法）、住居建設主体、トイレに関し不
便に思っている点
④ 土地・建物の所有状況、過去の居住履歴
⑤ ［食事、調理、団らん、就寝、読書・勉強、化粧、接
客］の 7 つの生活場面が行われている住居内の場所と
その生活場面における姿勢、座る場所など、住まい方
に関する詳細
⑥ ゲル居住文化や伝統に関する認知度及び現代の生活
への反映に関する住民の意向
⑦ 世帯収入及びその支出内訳、将来住みたいと思う住宅
像及び入手可能な住居価格
⑧ 近隣との関係（親しさの度合い）、住居境界（柵）の
あり方に関する考え
c) 住居内外、敷地周辺の写真撮影
図面のみでは得られない場所の様子や質感等の詳細情
報を補完するため映像的記録を行った。 
d) 家具の写真撮影、スケッチ等による記録
生活場面や姿勢に大きく関わると思われる家具について
は実測し、スケッチなどで記録した。
e) 建築資材市場の視察及びヒアリング
住居の構法や建材の種類・価格動向に関する情報を補完
するため、UB 市内の建築資材市場において、流通する建
材の種類や価格変動についての情報収集を行った。 
 本稿では調査結果に基づき、主として住居及び住まい方
に関して以下にまとめ、その概況と住居改善の課題につい
て解説する。 
3. 調査結果
3.1 ゲル地区内定住型住居の概要 
3.1.1 調査住居の建築関連データ 
 調査を行ったゲル地区内の住居 50 件の建築関連データ
平均値、外壁構法の内訳は以下の通りである。 
・敷地面積：481.9 ㎡
・敷地内建物（ゲルを含む）の総建築面積：102.5 ㎡
・敷地内建物（ゲルを含む）の総延床面積：118.2 ㎡
・敷地内建物（ゲルを含む）の建ぺい率：23.4％
・敷地内建物（ゲルを含む）の容積率 ：26.8％
・居住人数：5.5 人
・世帯数：1.7 世帯
・外壁構法：木造 45.8％、木造+レンガ造 35.4％、
レンガ造 10.4％、コンクリートブロック造：6.3％、 
コンクリートブロック＋レンガ造：2.1％
（有効回答が得られた 48 件中の割合）
敷地面積は土地所有法における国民一人あたり 0.07ha ま
で無償で所有できるという規定による影響もあるのであ
ろうが、平均値でも約 480 ㎡と非常に広い。家屋は固定家
屋バイシンとゲルを併用、バイシンのみ、ゲルのみの場合
があるが、バイシンとゲルを併用するケースが最も多い。
敷地内にはその他、トイレ小屋、倉庫を簡易な木造で建て
るのが一般的である。その他、車庫や野菜栽培用のビニル
ハウスを建てているケースが稀に存在する。バイシンの多
くは平屋建てであるが、調査住居中 17 件では屋根裏を用
いているケースも含め２階建てであった。注目されるのは
Fig1：ゲル地区の拡大変遷図と 2013 年〜2015 年調査住居位置図（八尾） 
拡大変遷については参考文献 11) p.2 資料及び現況地図をもとに作成 
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建ぺい率の低さで、広い敷地を有しながら比較的大きな空
地を設けている。この空地は土壌汚染に加え乾燥気候によ
り多くは土のままであり、車の駐車スペースや資材置き場
としての利用以外に意識的に計画された住居は少ない。し
かしながら、広い空地を有することは住環境の維持には有
効に働いており、ゲル地区が比較的穏やかに住居地域とし
て定着した一因ともなっていると思われる。意識の高い住
民の中には敷地を計画し、樹木を植え雑草を手入れし、畑
や庭を設けて敷地を緑化しているケースが見られる。もし
仮にこうした敷地を計画し緑化する習慣が根付けばゲル
地区の住環境は大きく改善されることが予想される。敷地
の広さと空地率の高さはゲル地区の住環境の持続性に関
して大きな潜在力を有すると考えられる。実測調査を行っ
た 50 住居の配置図（住居建物については 1 階平面図を掲
載）を参考のため文末に掲載する。 
3.1.2 住居の境界としてのハシャー（木柵） 
敷地境界は一般的に「ハシャー（khashaa）」と呼ばれる
木柵（一部廃材）で囲う形式であり、敷地への入り口は薄
い鉄板で作られた車両用出入り口と人用の出入り口が設
けられる。ハシャーは居住空間の内外を境界づける物質と
しての「柵」を意味する語であると同時に、柵に囲われた
居住空間を意味する語である５）が、本稿では便宜的に「柵
そのもの」を「ハシャー」とし、「柵に囲われた住居単位」
を「敷地」と表記する。ハシャーの高さは 2m 前後あり、
多くの住居は隣地や道路などの外部から内部の様子を伺
うことができず閉鎖的である。このため、住民にとり公共
の場であるはずの道は両側に並ぶ住居の柵で挟まれ、コミ
ュニティーの交流を促すような仕掛けはない。 
ヒアリングの結果、ほとんどの住民は周囲の住居になら
い習慣的にこのような閉鎖的な柵を用いていることが判
明した。また、市場に流通するハシャー用の板材の規格寸
法が 2m であり、それを用いていることも要因の一つとな
っている。ゲル地区では一部貧困層の住民が居住するため
に盗難も一部の地域に発生しているが、大部分の地域では
治安も良く敷地を閉鎖的に囲う大きな理由はない。実際に、
意識的に低い開放的な鉄製の柵を用いて問題なく居住す
る住民もおり、境界のあり方については十分改善の余地が
ある。 
しかし、歴史的な寺院の絵図には、僧坊のゲルが集合し
て建つ寺院境内が高い塀で仕切られている様子が描かれ
ているのを見れば（Fig2）、外部空間をも生活空間として
使用し成立するゲル住まいの深層に何らかの意識が働い
て高い柵で敷地を囲っている可能性も考えられる。佐藤
（2009）によれば、18 世紀から 19 世紀の清朝統治時代に
は支配層である漢人とモンゴル人僧侶、清朝から来訪した
商民がウランバートルの前身であるフレーに居住してお
り、次第にモンゴル人僧侶と商民が混住する蒙民混住が生
じた経緯があるとされる 3)。この時代にモンゴル人の定住
の形式に漢人の居住文化が何らかの影響を及ぼした可能
性も否定できない。住居の境界のあり方として、ハシャー
Fig2: 19 世紀中葉のウランバートル市西側鳥瞰図(出典：12) 
Fig3: 典型的なゲル地区内住居の構成とその付近見取図（2013 年度調査住居 No.15） 
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の形式はゲル地区における今後のコミュニティー形成や
公共空間のあり方に影響を及ぼす重要な事項であると考
える。今後の調査と分析においても引き続き重要な課題と
して検証を進めていきたい。
3.1.3 敷地内の建築構成と空地利用 
木柵の内部には移動用天幕ゲルまたは固定住居バイシ
ン、あるいはその両方が建つ。ゲルには独立した子世帯の
家族の住まい、あるいは逆に親世帯の住まい、移住してき
たばかりの知り合いの世帯の住まい、職人である世帯主の
仕事場（皮革製品加工場など）、地霊信仰シャーマンの祈
りの場など、様々な用途に使われているケースが見られた。
トイレは下水道がないため殆どの住居ではバイシンから
離して深さ約 3mの穴を掘り、その上に粗末な小屋を建て
ている。トイレの建屋の殆どはメンテナンスがされておら
ず、半壊状態の住居も多く見られた。穴が満杯となると敷
地内の他所にまた穴を掘りトイレを移設する。多くの住居
では広い空地を持つ。中には空地を利用し菜園や畑を設け
ている住居や家畜を飼う住居もあるが、割合としては非常
に少ない（50 件中畑をもつ住居は６件、犬以外の家畜を
飼う住居は１件）。空地は自動車の駐車スペースとなる他、
大型の資材の置き場、廃車置き場（部品を利用し自動車の
修理をするため）等に用いられているが、積極的に敷地の
広さを生かし利用しているケースは極めて稀で（50 件中
６件）、生活環境を良好にするための庭を設けているケー
スも非常に少ない（50 件中３件）。ヒアリングによれば、
モンゴルでは通常自然の土壌であれば雑草により緑に覆
われるのであるが、ゲル地区の敷地は長年にわたる土地へ
の排泄とその消毒による土壌汚染のためであろうか、土の
ままの敷地も多い。敷地内にはその他、住居建設に用いる
資材や冬季における石炭の備蓄のための倉庫が数棟建っ
ている。（Fig3）
3.1.4. 固定住居バイシンの建設者・構法 
ヒアリング調査結果によれば、ゲル地区内の固定住居バ
Photo3,Fig5: 固定住居バイシンとゲルを併用する典型的事例 
経済状況にもよるが多くの住民が固定家屋バイシンを自力建設す
る。家内工場や独立した家族用などに適宜ゲルを用いて住む。敷
地面積は平均 500m2 程度で広いが、住民の敷地利用の仕方、住居
建設の方法により住環境に大きな差が生じている。 
Fig6: 固定住居バイシンの屋根及び床下断熱の一般的状況 
屋根、天井の断熱が不十分であり、床下断熱を行っている住居も
極めて少ないため、石炭を過剰に消費し煤煙も多く排出している。 
Fig4：ゲル地区の固定住居 50 件の建設者割合 
家族、親戚によるセルフビルド率が 60％、友人や前の住民による
建設も含めると、72％の住戸が自力建設である。 
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イシンのうち自力建設の割合は 72％で極めて高い数値を
示している（Fig4）。この高いセルフビルド率の要因は、
住民や地元の建築家へのヒアリングの結果から以下のよ
うにまとめられる。
(1) 経済的理由：専門業者へ依頼するだけのまとまった
貯蓄がなく、建材費を少しずつ貯めては購入し、時間を
かけ継続的に建設している。
(2) 専門業者の不足：モ国では冬季の建設作業が内装工
事等に限定されており、専門の住宅建設会社が育ちにく
く、身近に専門業者がいない。
(3) 自力建設の習慣の存在：伝統的なゲルは家族で建設
しており、固定家屋バイシンにおいても家族・親戚によ
る建設が習慣として存在する。
このような自力建設の場合においても、厳しい冬季の自
然環境下で生き抜くためには住居の気密性をある程度以
上保つ必要があることから、バイシンは一般的に自力建設
とは思えないほどしっかりと造られている。ヒアリングで
有効回答が得られた 48 件のバイシンの外壁構法の採用率
は以下のとおりである。 
木造 ：45.8%（22 件） 
木造＋レンガ造 ：35.4％（17 件） 
レンガ造   ：10.4％（5 件） 
コンクリートブロック造  ：6.3％（3 件） 
コンクリートブロック＋レンガ造 ：2.1％（1 件）
木造が最も多いが、当初木造土壁構法で建設し、その後建
設費を貯蓄して木造壁の外側にレンガ造の壁を建て、木造
壁とレンガ造壁の間にグラスウール等の断熱材をはさみ、
構造と断熱を強化するケースが多く見られる。 
屋根の構法についてはほぼすべての住居が木造であっ
た。しかし、断熱の知識が不十分な住民が多く見られ、床
下の断熱が施された住宅は極めて少なく、また殆どの住居
で屋根の断熱が不十分であった。屋根については天井裏に
大鋸屑を撒くといった断熱効果のない構法が多く見られ、
断熱に関する知識が普及していないことを伺わせた。
(Fig6) ヒアリングにおいて確認したところ、多くの住民
は専門家が身近にいないために住居建設に関する知識を
知り合いや親戚の住居建設経験者から得ており、それが誤
った知識の流布につながっていると考えられる。
3.1.5 定住における住居の補完ツールとしてのゲル 
ゲル地区における敷地利用と集住のあり方において着
目される事象は、元来移住用の住居であるゲルが、定住の
形式においては固定住居バイシンを補完するための「ツー
ル」として用いられている点である。ゲルは季節ごとに移
住する遊牧生活に最適化された住居である。ゲルを覆う羊
毛のフェルトや天幕は、移住の度に虫干しすることで清潔
さを保つ事ができるが、定住生活において季節ごとにこれ
らを取り外して虫干しする作業はよほど意識が高くなけ
れば過度の労働に感じることであろう。こうしたことから、
ゲルは必ずしも定住には適さない。しかし、一時的な住居
の補完ツールとしては極めて便利である。安価であり、家
族が協力しわずか約２時間でいつでも組み立て可能で、モ
ンゴルの気候風土に適し厳冬期も居住可能である。ヒアリ
ング調査では、その伝統的なドーム状の空間や天窓からの
光、夏季における風通しの良さ、冬季における暖まりやす
さなどに対してゲル地区の人々が好ましい印象を持って
いることもわかった。
Photo3、Fig5 は同敷地内にバイシンとは別に家族構成
の変化に応じて適宜ゲルを用い、複数世帯が住む事例であ
る。ヒアリングによれば、元来ゲル地区の人々は子世帯が
独立し、別の敷地に住むことを望んでいることが窺われる。
しかし、子世帯が住居建設費を貯蓄するまでの間、親と同
一敷地内に同居する場合、ゲルは一時的な仮住まいとして
十分な機能を果たす。この他のケースとしては、ゲルをシ
ャーマンの祈りの場として設けているケース、皮革加工業
の職人の住居において、作業場として用いているケースも
あった。ゲルは極めて簡潔で機能的なシェルターで、様々
なサイズがあり、天窓からの採光で内部は均一に明るく、
モンゴルのあらゆる季節に適合する。ゲル地区においては
今後、固定住居バイシンの質が向上したとしても、これを
補完するツールとして今後も長きにわたりゲルが用いら
れてゆく可能性が高いと思われる。
3.2 固定住居バイシンの間取りとその分析 
3.2.1 固定住居バイシンの概況 
調査住居における固定住居バイシンの平均延床面積は
94.0㎡、内部は2部屋〜4部屋＋玄関のシンプルな構造で、
前述のとおり２階建てが 50 件中 17 件あるが、他は総て平
屋建てである。全ての住居には暖房があり、旧式のストー
ブまたは自作のカマド付きの家は、ペチカと呼ばれるレン
ガ造の放熱壁を持つが、燃焼効率の良い高効率型石炭スト
ーブがある場合はペチカを持たず、単独でストーブが置か
れている。中にはストーブで沸かした湯をパイプで各室の
ラジエーターに引き暖房を行うシステムを用いている住
居もある。これらの熱の発生源である石炭ストーブは、バ
イシンの間取りへの影響が大きく、特にペチカは厚さ
350mm−400mm、長さ 2-4m 程度の大きさがあるため、特にゲ
ル地区の小規模な住居においては領域を分ける性質を持
っている。このため、間取りの分析において暖房設備の影
響を考慮する必要がある。内部においては、家具の多くは
壁または、角部に置かれ、中央を広く空けているケースが
殆どである。窓の大半は南側に設けられ、太陽光を積極的
に室内に取り入れていた。各部屋の仕切り方は、扉を設け
ている場合や扉を取り外している場合または、壁やペチカ
によって隔てられている場合がある。いかに家全体を暖め
るかという問題や、家族間のつながりの様子によって、住
居ごとに変化が見られた。
3.2.2 住居内外の設備 
前述のとおり、トイレは敷地内に家屋とは離して深さ約
３m の孔を掘り、その上に木造の簡易な小屋を建てるケー
スが一般的である。屋外のトイレは自然に恵まれた遊牧生
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活であれば自然の浄化作用で成立するのだが、敷地の限ら
れているゲル地区の定住生活においては浄化作用が働か
ず、特に夏季の臭気についての問題を挙げる住民が非常に
多い。臭気を抑えるために、消毒薬を散布している住民も
多く、土壌汚染が懸念される。調査住居 50 件中 4 件のみ
住居内にトイレを設けている事例が見られた。住居内にト
イレを設けている住民には多少でも設備配管に関する知
識があり、家屋外の地下にポリエチレン製あるいはコンク
リート製の下水槽を設置し、多くは専門家に依頼して（住
民自身が設備業者である場合もある）配管工事を行い、問
題なく使用できている。調査住居の住民に対して住居内に
トイレを設けることに対する抵抗感はないかをヒアリン
グしたところ、全住民は排水設備さえ機能すれば住居内に
トイレを設けることをむしろ希望している。ただし、ゲル
地区開発局によれば、UB 市のバキュームカーによる回収
はコストが割高であり、トイレを住居内に設けたくても経
済的にできない住民が多いというのが実情のようだ。
上水については、簡易上水販売所が１地区内に 10 箇所
程度あり、そこで購入する。ゲル地区を車で走っていると
リアカーに貯水タンクを乗せて歩く女性や子どもたちの
光景がしばしば見られた。上水を買いにいく頻度は、JICA
の報告書９）によれば「週に２、３回」が 50％、「毎日」と
答えた人が 38％であるが、生活行為の中で最も過酷な作
業の一つであり、極めて利便性が悪い。
入浴に関しては、電気式給湯器あるいは石炭ストーブと
直結した給湯管に接続したシャワー設備を住居内に設け
ているケースは調査住居 50 件中２件しかない。ゲル地区
に点在する公共入浴場を利用することも可能であるが、多
くは自宅で湯を沸かし、身体を洗っている。 
3.2.3 バイシンの間取りのダイアグラム 
住居の間取りの傾向を分析するため、住民が住居内の場
所を指すのに用いる呼称をヒアリングし、平面図における
場所どうしのつながりを示すダイアグラムを作成した。
Fig7 は、調査住居の平面ダイアグラムの代表的な類型
を示したものである。バイシンを主屋とする 48 の住居中、
31 件において、【玄関（＋倉庫）−キッチン−大きな部屋（ま
たはくつろぐための居室）】というダイアグラム配列を基
本とし、その他の諸室がある場合この基本配列から分岐す
る形で設けられていることが判明した。住居平面が二世帯
となるなど複雑になった場合には、キッチンに代わり第二
の玄関あるいはホールと呼ばれる多目的室（付室としての
玄関ではなく、家屋本体内部の玄関と呼ばれる部屋）が平
面の動線分岐点として用いられている（48 件中 5 件）。 
玄関の多くは冬季に冷気の侵入を防ぐための風除室の機
能を持ち、多くは主体構造の外部に木造で増設する形で造
られ土足の領域である。第二の玄関やキッチンにも土足で
入る場合が多く、靴を脱ぐ場所は概して不確定である。 
これは厳冬期の気温が−30℃にもなるモンゴル特有の間
取りであることは冬季の生活を見れば一目瞭然であった。
風除室としての玄関のみでは冷気の居室空間への侵入は
避けられず、主室である「大きな部屋」や寝室に侵入して
しまう。その対策として、作業室としての性格が強く、調
理のためもあり暖房器具（ストーブ）を設置している第２
の玄関やキッチンを玄関に隣接して配置し、主室への冷気
の侵入を少しでも和らげていると推測できる。また、厳冬
期のモンゴルでは耐寒性の高い靴を履かなければならず、
靴の脱ぎ履きには手間がかかる。ゲル住居と同様に規模の
小さなバイシンに住む場合、屋外での作業も多くなり、し
かもトイレが外部にあるので冬季でも屋内外の行き来が
多い。一般的には「大きな部屋」や寝室などのくつろぐた
めの居室では住民は靴を脱いで生活するが、屋内外の行き
来の頻度が高いために、上記のキッチンや第二の玄関を靴
でも入れる領域とすることにより、靴の脱ぎ履きの面倒を
解消している。キッチン等に設置されている石炭ストーブ
もまた、周囲の床が煤で汚れるために、これらの部屋の床
は汚れがちであるといえる。したがって、キッチンや第二
の玄関は、屋内外の中間的な領域として認識されているも
のと思われる。ストーブを配置している割合も高いため、
中間領域までが汚れが許容される領域とし認識されてい
るのではないかと推測できる（Fig7：赤点線内）。 
しかし、生活上主要な居室であるキッチンの床が汚れる
と、住居全体の居室としての快適性も損なわれてしまう。
砂埃や石炭の煤がどうしても奥の主室や寝室にも侵入し
てしまうためである。この点については参考となる事例が
あるので紹介しておく。Fig8 に示す住居は、低圧式石炭
Fig7: [玄関—キッチン—大きな部屋]の軸と中間領域の抽
Fig8：住まいに対する積極的な工夫の見られる事例 
極めてまれなケースだが、住宅建設の知識のある住民が、「靴脱ぎ」
の場所を設け、ストーブを居住空間の外部に設置し、トイレも住居
内部に実現して、清潔で暮らしやすい住居を実現している。 
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ストーブを用いて温水循環による暖房を取り入れて問題
を解決しているケースである。ストーブで暖められた温水
は各部屋の窓の下など要所に配された放熱器を循環して
いるが、この住戸で注目されるのは、石炭ストーブがキッ
チンではなく、玄関に設置されていることである。この住
居の玄関は住居本体に付室として設けられた風除室とし
ての性格を持っているが、玄関を断熱してストーブを設置
しているため、玄関から居室への冷気の侵入を防いでいる
ばかりでなく、室内への煤の侵入も防いでいる。この住居
では靴脱ぎも玄関で行っており、キッチンの床が清潔で衛
生的であるため、住居内の居室の快適性は極めて高い。さ
らに、ストーブのそばに置いた貯水タンクと石炭ストーブ
を接続し、冬季でもポンプにより住居内への温水循環を実
現しており、住居内へのトイレ・シャワー室の設置にも成
功している。こうした住民の「知恵」を他の住民にも伝え
られれば、ゲル地区の住居改善に役立つ可能性が大いにあ
ると思われる。
3.2.4「大きな部屋（Tom Oroo）」とゲル住まいの影
響 
上述のダイアグラムの中で現れた居室「大きな部屋
（Tom Oroo）」（Photo4）について解説する。住民の室名呼
称において頻出する「大きな部屋」の意味するところは、
「大部屋」というよりは、「大きい方の部屋」という意味
に近い。一般的には他室よりも大きく設けられており、生
活の中心となる居室である。内部は、壁にカーペットを貼
り断熱を強化しているケースが多い。我々の感覚でいえば
「リビング」に最も近い性質の部屋で、壁際に低いベッド
状のソファを中央を囲うように設置し、日常生活において
はくつろぐ場所、来客の際には客間として用いられる。住
居内に寝室が特に設けられていない場合も多いが、そのよ
うな場合には「大きな部屋」のベッド状のソファあるいは
床が就寝の場所として用いられる。すなわち、「大きな部
屋」はリビング、客間、寝室を兼ねた居室となっている。
食事に関しては、キッチンに置かれた小さなテーブルで摂
り、意識的に食事の場所とくつろぎの場所を分けるケース
も数件見られるものの、大きな部屋で食事をすると回答し
た住民も多く、様々な生活場面が分離せず重複している状
況が見られる。 
部屋の中央にはテーブルや物が置かれず空けてある場
合が殆どである。小さなテーブルや簡易な腰掛け椅子を用
いて、生活場面や人数に応じて適宜それらを並べ、柔軟に
場面転換をして生活する。中心としてのストーブや天蓋屋
根、天窓こそないものの、くつろぎと就寝のための低いベ
ッド状のソファや家具を壁際に置いて中央を囲い、小さな
テーブルや腰掛け椅子を適宜用いて生活場面を転換する
住まい方は、伝統的なゲルの内部で行われてきた様式と極
めて類似している。この生活様式は、ゲル内部における住
まい方の影響のもと、小規模なバイシンの中で住むための
工夫として定着したものであるとも言える。しかし、生活
場面の重複は、居室の衛生面での問題や思春期の子供と親
の就寝場所の未分離など、実生活上の問題も多くはらんで
いる。 
3.2.5 バイシンにおける居住空間の領域分割 
バイシンは木造、レンガ造といった構法の制約により、
矩形平面の主たる居住空間の外部に付室として玄関（風除
室）をもつ形式をとる。玄関を除いた主体構造の平面形に
ついて、領域分割の状況をペチカや石炭ストーブなどの暖
房設備との関係も含めた単純なダイアグラムとして表し
分類した。何らかの領域分割の境界要素があればこれを点
線として表記し、ペチカを黒い長方形、高効率ストーブを
小さな黒い正方形で表記した。 
 空間の分割数と分割の状況により分類、抽出した類型を
示したのが Fig9（次頁）である。領域分割に用いられる
境界のあり方については、扉のある壁、扉なしの開口部の
開いた壁、袖壁、家具の設置、床仕上げ材の張り分けなど
多様であるが、扉を閉めて完全に部屋として分離独立する
ケースは極めて稀であった。中には扉をあえて取り外して
使うケースも多く見られ、ほぼすべての住居において、分
割された領域どうしが繋がれた形で住まわれていること
がわかった。これは、比較的小規模なバイシンにおいて完
全に部屋を分割することで狭く感じることも理由である
と思われるが、空気を遮断せず１つの暖房設備（石炭スト
ーブやペチカ）で家全体を温めてしまった方が快適である
ことも理由であると思われる。また一方において、家族の
意識として一つの空間を家族が共有するゲル住まいの影
響もあるのではないかと推測するが、領域分割のあり方は
住居内の家族同士の関係にも大きく影響するので今後も
さらに検証を進めたい。
暖房設備の配置は間取りへの影響が大きい。特に、ペチ
カは領域を大きく二分する性格を持つため、ペチカを中央
に設置して領域を分割する傾向となる。高効率ストーブは
政府が安価で支給しているもので、単体で大きな熱量が得
られるためペチカを必要としない。しかし、こうしたスト
ーブも領域分割への影響を持ち、壁を設けなくてもストー
Photo4：「大きな部屋(Tom Oroo)」の様子 
壁際に低いベッド状のソファ、テレビ台、パソコンなどを並べ、中央
は大きく空けて使われる。ごく小さなテーブルや簡易な椅子により場
面転換しながら住む形はゲル住まいの形と極めて近い。 
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ブを起点として場所を使い分けている様子が窺えた。 
 この類型の中で E)に示すのは、玄関にストーブを置い
て給水タンクに接続し、温水循環方式で暖房するケースで
ある。温水を開口部や部屋の要所に設置したラジエーター
に循環させ満遍なく各部屋を温める方式である。これらの
住居では主たる居室内に暖房設備がないことにより、領域
分割の制約を外れるばかりでなく、変形した平面形でも熱
を住居内に送ることが可能となる。これらの住居の平面形
に、L 字型のように変化が見られることは興味深い。 
4. 結論
4.1 まとめ 
 以上の調査結果と分析を通して、UB 市ゲル地区におけ
る一戸建ての低層住居の現状と住まい方に関して、以下の
点を明らかとした。 
(1) 50 件の調査住居において、ハシャーにより囲われた
敷地の敷地面積の平均値は約 480 ㎡と比較的大きいが、敷
地内建物の建ぺい率は平均 23.4％で極めて低いことがわ
かった。敷地の広さと空地率の高さはゲル地区の住環境の
持続性に関して大きな潜在力を有すると考えられる。
(2) 敷地境界のハシャー（khashaa）は一般的に 2m 前後
の高さがあり、木柵を用いた閉鎖的なものであったが、ヒ
アリングの結果、ほとんどの住民は特別な理由なく周囲の
住居にならい習慣的にこのような閉鎖的な柵を用いてい
ることが判明した。実際に、意識的に低い開放的な鉄製の
柵を用いて問題なく居住する住民もおり、境界のあり方に
ついては十分改善の余地がある。
(3) 敷地内の住居はバイシンのみ、バイシンとゲルの併用、
ゲルのみのケースが見られ、その他に排泄用の孔の上に粗
末な小屋を建てたトイレ、倉庫などで構成される。敷地内
部の空地はその多くが資材置き場や駐車スペースとなっ
ており、敷地の広さを生かし利用しているケースは極めて
稀であった。しかし中には少数ながら畑を設け、樹木も植
えるなど住環境を整えている住民も見られた。 
(4) 固定住居バイシンの建設者に関するヒアリングの結
果、自力建設の割合は 72％で極めて高いことが判明した。
外壁の構法については木造(45.8％）、木造＋レンガ造
（35.4％）の割合が高く、当初は木造で建設した後に外側
にレンガ造の壁を建て、木造壁とレンガ造壁の間にグラス
ウール等の断熱材をはさみ、構造と断熱を強化するケース
が多く見られた。屋根の構法はほぼすべての住居が木造で
あったが、断熱に関しては誤った知識の流布も見られ、屋
根断熱、床下断熱が不十分な住居が多いことが判明した。 
(5) バイシンとゲルを併用するケースにおいては、ゲルが
独立前の子世帯の仮の住まいや家内制工場、祈りの場など
多様な用いられ方をしており、定住の生活においてはゲル
は住居の補完ツールとしての役割を担っていることがわ
かった。
(6) 殆どの住居が設置している地面へ排泄するスタイル
のトイレには多くの住民が臭気や利便性の上での不満を
持つことが明らかとなった。臭気を抑えるための消毒剤散
布も多く行われており、土壌汚染の要因となっていると思
われる。
(7) バイシンの間取りのダイアグラム分析により、【玄関
（＋倉庫）−キッチン−大きな部屋（またはくつろぐための
居室）】というダイアグラム配列を基本とし、その他の諸
室がある場合この基本配列から分岐する形で設けられて
いることが判明した。また、基本ダイアグラムが冬季の生
活の影響によるものであることが冬季調査における観察
より明らかとなった。
(8) 住民のくつろぐための居室は「大きな部屋（Tom Oroo）」
と呼ばれ、そこでは接客、くつろぎ、就寝など多くの生活
場面の重複が見られた。また、中央を大きく空けて適宜腰
掛け椅子や小テーブルを用いて場面転換を行うなど、ゲル
住まいの影響も見られることがわかった。
Fig9: ゲル地区の固定住居バイシンに見られる間取りのタイポロジー 
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(9) バイシンの居住空間の間取りにおける領域の分割に
関しては、開口部の空いた壁などを用い分割された領域ど
うしが繋がれた形で住まわれていることが判明した。また、
領域分割に対してペチカや石炭ストーブの暖房設備の影
響が大きいことが判明した。
4.2 今後の課題 
 本研究では、ゲル地区内の住居及び住まい方の実態の一
端を明らかとすることができた。今後のゲル地区の住環境
改善に向けた課題の一端も見えてきたように思われる。住
居改善に関する課題について整理し、結語としたい。 
＜ゲル地区の住居及び住環境の改善に関する課題＞ 
１）敷地を計画的に利用する習慣の促進
3.1.1 に述べたように、ゲル地区内住居の空地率の高さ
が住環境の維持や今後の改善において持つ潜在力は大き
い。住居内の大きな空地に植栽や地面の雑草の生育、畑の
設置等により緑化を施すことで住環境を大きく変えうる。
ゲル地区の住民の多くは住居内に緑の鉢植え等を飾る習
慣を持つ。また、調査住居の中には一部、敷地を緑化し快
適に暮らす住民も見られた。畑に関しても、ビニルハウス
を併用して野菜を作る住民がおり、彼らの知識が普及する
ことでゲル地区全域の住環境を変えられる可能性は十分
にあると考えられる。緑化において問題となるのは安定し
た給水であるが、給水所のさらなる増設など公共的なサー
ビスの強化は必要となるだろう。 
２）開放性と防犯性を兼備する住居境界ハシャーの普及
ゲル地区で最も多く用いられている木製の柵（ハシャー）
は公共空間としての道路に対して閉鎖的でコミュニティ
ーの形成を阻害している。UB 市の人々は市の北方に別荘
を持ち、夏季に別荘地区で暮らす人も多いのだが、別荘地
区の住居境界では逆に非常にオープンな鉄柵やフェンス
を用いている様子を見ると、ゲル地区の住居境界のあり方
にも可能性が見出せる。防犯意識を理由とする住民も多い
が、ハシャーの防犯性は主として高さによるのであり、閉
鎖性は敷地内が外部から見えないために逆に防犯性を阻
害する。開放性があり、防犯のための高さを有する安価な
柵のバリエーションが増え、普及することが、ゲル地区の
住環境やコミュニティーを変貌させる可能性がある。 
３）住居の自力建設への技術的支援
住民の７割以上が家族や親戚による自力建設であるゲ
ル地区において、住居建設に関する誤った知識も一部流通
している状況が確認できた。一方で、自らの専門知識や工
夫により快適な住居を自力で得ている住民も少なからず
存在することも確認できた。都市インフラの整備が進まず、
住民の経済状況に見合った安価な住居を普及することも
難しい状況においては、住民の自力建設の支援を行うこと
が最も有効であり住環境改善への近道であると考える。住
民に対して、住居建設の基礎知識を極めてわかりやすく普
及する教育プログラム、あるいは住居改善の仕組みや間取
りの基本（住居内トイレや固定した靴脱ぎの場所、効率の
良い循環暖房システムなど）を組み込んだ、安価な住居モ
ジュールの開発・普及を実施するなどして、自力建設の技
術的支援を行う必要がある。 
４）敷地内処理が可能な住居内トイレユニットの普及
従来の敷地に孔をあけ排泄する形式のトイレは住民の
生活ばかりでなく住居の間取りや土壌汚染に対しても影
響が大きいことが確認できた。一方で、排水設備に関する
知識を有する住民が、住居内に組み込んだトイレを暖房に
よる温水循環と組み合わせ問題なく使用している事例も
存在した。寒冷地でも有効な環境配慮型で敷地内処理と住
居内への組み込みが可能なトイレユニットが普及すれば、
ゲル地区の住居の快適性は格段に向上するであろう。この
ようなトイレユニットを早急に開発・普及すべきである。 
５）住居に関する習慣（慣行）の改善
現況のゲル地区において住居や住環境に対し弊害のあ
る、閉鎖的なハシャーや靴脱ぎの場所が固定していない住
まい方、敷地の有効利用を行なっていない等の事象は、ヒ
アリングの結果、住民があまり意識をせず習慣的に行って
いるにすぎないことが明らかとなった。改善の手法を具体
事例として住民に示し、住民の意識や習慣（慣行）を変え
てゆくことも重要である。
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註
註１） モンゴル国統計局（http://en.nso.mn National 
Statistical Office of Mongolia: Statistical Database）：
2015 年のモ国総人口は 3,057,778 人、うち UB 市の人口は
1,396,228 人で総人口の 45.7％。東京圏の一都三県（東京都、
神奈川県、千葉県、埼玉県）の総人口に占める割合 27.0％と
比較しても一極集中の大きさがわかる（総務省統計局,日本の
統計 2016 より。http://www.stat.go.jp/data/nihon/02.htm）。 
註２） 文中の（ ）内に示す斜体英字表記はモンゴル語にお
ける呼称を英字に置き換えたものである。 
註３）ゲル地区が都市計画やインフラが整備されていないに
も関わらず拡大した背景には、モ国の市場経済化における国
有財産の私有化政策の中で 2003 年に施行された「モンゴル国
民に土地を所有化することについて（Mongol Ulsyin Irgend 
Gazar Ömuchlüülekün Tukhai）」（通称：土地所有法）４) の存
在がある。本法律により、モンゴル国民は UB 市において一家
族あたり 0.07ha の土地を無償で得られることとなった。さら
に本法は 2008 年の改正を経て、UB 市において国民一人あた
り 0.07ha の土地を無償で得られる内容に変更となった。その
登録期間は 2005 年から 2018 年まで延長されている 10）。現在
も UB 市では応募の上抽選で選ばれた住民へ土地の無償供与
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を続けているが、もはや交通の便が悪い、あるいはインフラ
の整備されていない土地しか残っておらず、低湿地など必ず
しも居住に適さない土地へ、土地登記をせず無断居住するケ
ースもまかり通っている。 
註４） 独立行政法人 国際協力機構 
註５） HOUSING PROJECT OF THE GER AREA, OFFICE OF THE 
CAPITAL CITY GOVERNOR 
註６） モンゴル国の基礎的財政収支は 2008 年以降悪化して
おり、現在進行している都市再開発やインフラ整備事業の大
きな財源不足を補うためには国際機関からの調達が必要な状
況下にある。（IMF World Economic Outlook Database 
http://www.imf.org/external/ns/cs.aspx?id=28） 
註７） 現地建築家へのヒアリングによると、UB 市では個人
の場合、建物に対する固定資産税はなく、土地に対しては土
地所有法により無償で与えられた個人所有の土地 0.07ha 以
下に対しても固定資産税は生ぜず、それを超過した土地にの
み、超過面積 1㎡あたり 352 トゥグルクの税金がかかる仕組
みとなっている。行政の側にゲル地区改善の財源が不足して
いる状況下では、再開発型の都市政策ではなく、住民の住居
建設への技術的支援を行い住宅の質を担保することが住環境
改善に最も寄与するという視点が重要である。 
註８）ウランバートル市は冬季の最低気温が-40℃を下回るほ
ど極寒であり、石炭を燃料とする市内４つの火力発電所で発
生した余剰熱で温水を生成し市内を循環させる公共の暖房イ
ンフラを用いている。
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